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 Los fraccionamientos cerrados constituyen un fenómeno inmobiliario que aparecen cada 
vez con mayor frecuencia en el paisaje urbano de Mexicali. Al final del 2004 existían 20 fraccionamientos 
cerrados en la ciudad y para el 2008 el número de estos ascendió a 45, lo que representó un incremento 
de 225% en sólo cuatro años (Dirección de administración Urbana de Mexicali, 2008).  
 
 Entre los principales factores que provocan el incremento en la demanda por habitar los 
fraccionamientos cerrados se encuentran: a) el miedo, provocado por el incremento en los niveles de 
inseguridad en las ciudades; b) el consumo, motivado por la publicidad que promueve una cultura 
consumista (López y Rodríguez 2004); y 3) la búsqueda de status social (Enríquez, 2006), por parte de 
las clases medias y altas, encuentran en los fraccionamientos cerrados una alternativa eficaz para 
expresar exclusividad y prestigio en la sociedad a la que pertenecen. Los anteriores constituyen 
elementos claves en el nuevo discurso de la oferta inmobiliaria actual, la cual “inventa y vende una 
amplia variedad de estilos de vida del emergente modelo de urbanismo cerrado” (Méndez, et al, 
2003:56). De esta forma se puede entender que el sector privado  impulse el desarrollo de los 
fraccionamientos cerrados como el modelo más deseable de desarrollo habitacional, asociado a la idea 
de un estilo de vida mejor, y prestando poca importancia a los impactos urbanos que el crecimiento de 
este tipo de fraccionamientos están produciendo en las ciudades. 
 
 Las características físicas que definen a los fraccionamientos cerrados son fácilmente 
identificables y se mantienen constantes en la mayoría de los lugares donde existen ya sea Europa, 
Estados Unidos o Latinoamérica. Estas características consisten principalmente en bardas o cercas 
perimetrales, con uno o máximo 2 accesos al fraccionamiento; dispositivos de seguridad en los accesos, 
que pueden ser guardias de seguridad, lectores electrónicos o barras de control vehicular; y por último, la 
privatización de los espacios públicos como parques, calles y banquetas. 
 
Los impactos que los fraccionamientos cerrados provocan en la estructura urbana de la ciudad 
de Mexicali no han sido claramente identificados ni evaluados; por consiguiente, no se pueden 
implementar acciones para mitigarlos, particularmente en las zonas habitacionales de reciente creación. 
Por ello, el presente trabajo busca aportar elementos que permitan una mejor comprensión de la 
dinámica de los fraccionamientos cerrados y los impactos que producen en la estructura de las ciudades. 
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El desarrollo sustentable busca alcanzar un 
crecimiento económico y social sostenido, cuidando y 
optimizando los recursos naturales para su futuro 
reaprovechamiento; es por esto que el desarrollo sustentable 
presenta tres dimensiones: la económica, la social y la 
ecológica, las cuales están inmersas en un marco jurídico, 
en un marco político y en un marco tecnológico (ver imagen 
1).   
     
Corrientes contemporáneas del desarrollo urbano 
Algunas corrientes contemporáneas del desarrollo urbano 
están orientadas al logro de un desarrollo sustentable. 
Dentro de estas corrientes se encuentran: el desarrollo de 
relleno, el desarrollo Brownfield, el nuevo urbanismo y el 
crecimiento inteligente. Los principios teóricos que manejan 
dichas corrientes van encaminados a lograr el óptimo 
desarrollo social, económico y ambiental de las ciudades 
donde se implementan                      
          Fuente: Elaboración propia. 
El nuevo urbanismo y el crecimiento inteligente tienen principios en común ya que ambos plantean 
soluciones a los problemas urbanos, buscando alcanzar el desarrollo sustentable de las ciudades. Entre 
las soluciones propuestas por dichas corrientes destacan:  1) reducir la presión del crecimiento urbano 
sobre aéreas agrícolas; 2) generar alternativas para la movilidad intraurbana; 3) reutilizar espacios dentro 
de las ciudades; 4) propiciar la participación y colaboración de las comunidades en el desarrollo de las 
mismas; y 5) incidir en la reducción de la contaminación ambiental.  
 
Los fraccionamientos cerrados 
 
Existen varias formas de nombrar a los fraccionamientos cerrados. En Estados Unidos y en 
Europa se les ha denominado Gated comunnities (Blakely y Snyder: 1999). En América Latina, los 
términos más comunes que hacen referencia a los fraccionamientos cerrados son: barrios cerrados, 
barrios privados, vecindarios cerrados, fraccionamientos cerrados, condominios fechados, condominios 
exclusivos y clubes de campo (Séguin y Anne-Marie, 2006). A lo largo del presente trabajo se utiliza el 
término  fraccionamiento cerrado por ser el de mayor uso localmente. 
 
Baires (1999) describe a los fraccionamientos cerrados como enclaves fortificados conocidos 
como gated communitie o gated housing estates. Independientemente del término que se utilice, en 
todos los casos se describe un espacio habitacional con las siguientes características: 1) estar delimitado 
por muros, portones y mecanismos de seguridad alrededor de estos;  2) garantizar la privacidad, la 
seguridad y la exclusividad a sus residentes; y 3) impedir el libre tránsito a los no residentes. En el mismo 
sentido, Blakely y Snyder (1997a; 1997b) señalan que una gated community o fraccionamiento cerrado 
presenta al menos tres características principales: a) los espacios públicos como calles y parques son 
privatizados;  b) están rodeados o cercados con rejas, muros u otras barreras físicas; y c) su acceso es 
limitado y está reservado sólo a los residentes y a las personas autorizadas por ellos. Las características 
Imagen 1.  Interrelación de las dimensiones 
del desarrollo sustentable. 
Fuente: Elaboración propia con base en 
Redcliffe (1998), Pearce (1989) , Hardoy 
(2001). 
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anteriores permiten señalar que los fraccionamientos cerrados dentro de la mancha urbana provocan el 
aislamiento de espacios, como calles y equipamiento, de la dinámica urbana; y con ello, se provoca la 
segregación espacial dentro de las zonas o sectores donde se éstos se establecen. 
 
1.8.2. Fraccionamientos cerrados: ¿la nueva demanda del mercado inmobiliario? 
 
Desde los años ochenta, Tim Hall señaló que existe un aumento en la industria que promueve y 
manipula las imágenes de los lugares y eso, a su vez, ha tenido gran influencia en los programas de 
regeneración urbana y en la competencia entre ciudades (Ganau, 1998). En este sentido, el autor señala 
la importancia del papel que adquiere la cobertura realizada por los medios sobre eventos ocurridos en 
diversas partes y el sinfín de interpretaciones, sátiras y caricaturas que se desencadenan. Todo ello, 
lleva a una percepción específica y comunitaria del entorno, a partir de la cual se construye una imagen 
urbana. 
El desarrollo urbano y la promoción de los espacios dependen en gran medida de la imagen 
construida. Según Hall, es por ello que la publicidad y la información transmitida a través de los medios 
de comunicación masiva promueven ciertos estereotipos o se valen de estos en favor de sus intereses.  
Las nuevas dimensiones que ha adquirido el crecimiento de los fraccionamientos cerrados, 
tendiente al aislamiento físico, se obtienen al aplicar la hipótesis de que el miedo (Davis,1994; Soja, 
2003; Borja, 2003) y el consumo (Debord, 2003; Bauman 2003; Costa, 2002; López Levi, 1999) 
constituyen los elementos claves del nuevo discurso de la oferta inmobiliaria reciente que inventa y 
vende una amplia variedad de estilos de vida del emergente modelo de los fraccionamientos cerrados 
(Méndez- Rodríguez, 2003). 
 
La polarización socio-económica en las ciudades fronterizas es evidente. En dicho contexto, el 
fraccionamiento cerrado representa, para las clases medias y altas, una alternativa eficaz para expresar 
exclusividad y prestigio social. La segregación social referida por el levantamiento de muros y casetas de 
vigilancia establece formas materiales a las distancias sociales.  
 
Las ciudades y comunidades actuales se están convirtiendo en zonas de marcados 
antagonismos, privatizadas o públicas, mi espacio o de nadie. La presencia en aumento del automóvil 
minimiza el placer de transitar por calles urbanas, los grandes centros comerciales destruyen los 
comercios de barrio y cada vez con mayor frecuencia. Salas     (2008), manifiesta que es indispensable 
rescatar la noción de comunidad; ya que esta, ha sido un recurso y elemento central en el diseño para 
una estabilidad ambiental, que salva suelos, recursos y energía, los espacios comunes abiertos son 
utilizados, personalizados y productivos siempre que la comunidad los sienta como suyos. 
Asimismo, cabe mencionar que la escasa, nula o particular regulación oficial facilita y valida la 
actuación del sector inmobiliario ya que le permite desplegar todas sus múltiples estrategias inversoras 
ensayando nuevos productos inmobiliarios en nuevos mercados residenciales (Lipovetsky, 2003). 
Finalmente, los fraccionamientos cerrados aparecen como un fenómeno reciente, resultado de 
sumar, por un lado,  las necesidades sociales de status y seguridad de la población, y por otro lado, la 
poco escrupulosa publicidad de los desarrolladores inmobiliarios que lo único que buscan es vender y 
priorizar el bienestar privado sobre el colectivo o social apoyados por la mínima o nula regulación hacia 
este tipo de desarrollos urbanos crea la fórmula perfecta para fortalecer cada día más a los 
fraccionamientos cerrados como el mejor y más deseable modelo de desarrollo habitacional. 
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Descripción del método 
Para analizar los impactos de los fraccionamientos cerrados en la estructura urbana fue 
necesario, en primer término, conocer los principios establecidos por las principales corrientes del 
desarrollo urbano enfocadas en lograr un desarrollo sustentable, ya que al contrastar dichos principios 
con la realidad de los fraccionamientos se pudo determinar si éstos últimos contribuyen u obstaculizan el 
alcanzar un desarrollo sustentable a la ciudad. En el miso sentido, se analizó una zona con 
fraccionamientos abiertos o tradicionales, utilizando los mismos principios que en la etapa anterior. De 
este modo, se planteo un comparativo entre los dos tipos de fraccionamientos con el propósito de 
determinar cómo afecta cada tipo de fraccionamiento al desarrollo sustentable de un área determinada.  
 
Tipo de muestreo 
Debido a que algunas características de la población en cada una de las zonas del área de estudio son 
distintas (número de habitantes y estrato socioeconómico), se optó por realizar un tipo de muestreo 
aleatorio estratificado de asignación proporcional (Casal-Mateu, 2003). La ventaja de utilizar este 
muestreo es el poder analizar una muestra dividida en subgrupos los cuales pueden ser analizados 
proporcionalmente. 
 
Caracterización del área de estudio 
El área de estudio se ubica al oriente de la ciudad, colinda al norte por la calzada Cetys o Bulevar al 
Aeropuerto, al sur con la calzada Independencia, al este con la calle Novena, y al oeste con la avenida 
Río Mocorito. Este polígono comprende un área igual a 999.11 hectáreas; la extensión responde 
principalmente a la escala de aplicación del análisis, que es la local, tomando como base aproximada el 
nivel sector en la ciudad.  
Para efectos de comparación, el área de estudio se subdividió en dos zonas (Ver Imagen 2) con las 
siguientes características: 
 
1. La zona que contiene en su mayoría fraccionamientos cerrados. La zona tiene un grado de ocupación 
urbana aproximada al 80% y ocupa un área de 498.73 hectáreas. Existen en ella 20 fraccionamientos 
(18 cerrados y 2 abiertos) además de 3 parques industriales, 1 motel, 1 centro comercial, 1 minimercado, 
1 farmacia y 1 tienda de licores.  Los fraccionamientos localizados en esta zona presentan una 
antigüedad promedio de 6 años. La zona que contiene en su mayoría desarrollos habitacionales abiertos. 
La zona con fraccionamientos abiertos presenta un grado de ocupación urbana del 98% ocupando un 
área de 500.38 hectáreas. Las colonias localizadas en la zona presentan una antigüedad promedio de 
antigüedad de 25 años. En dicha zona se localizan 18 colonias, de las cuales 17 son del tipo abierto y 
sólo 1 cerrada.  
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Fuente: Elaboración propia. 
Características de la población. 
De acuerdo con proyecciones del II Conteo de Población y Vivienda 2005, en 2009 la zona de 
estudio cuenta con una población de 42,918 habitantes (INEGI, 2005).  
La zona de fraccionamientos cerrados registra  2,278 viviendas y 9,110 habitantes, con un 
promedio de de ocupación 3.9 habitantes por vivienda. Esta zona se caracteriza por incluir 
principalmente fraccionamientos de tipo residencial de acuerdo con características establecidas para 
éstos en el Reglamento de Fraccionamientos de Mexicali. Por otra parte, la densidad habitacional en los 
fraccionamientos cerrados es de 5.7 viviendas por hectárea, la cual es muy baja si se compara con el 
promedio para la ciudad que es 25 viviendas por hectárea.  
Por su parte, la zona con fraccionamientos abiertos cuenta con 8,452 viviendas y 33,808 
habitantes, registrando un promedio 4.0 ocupantes por vivienda y una densidad de 17.2 viviendas por 
hectárea. En esta zona se localizan principalmente viviendas de nivel medio, las cuales de acuerdo con 
el Programa de Desarrollo Urbano del Centro de Población de Mexicali,  son “viviendas de buena calidad 
de construcción, en terrenos con promedio de 300 m2, todos los servicios, valor económico variable y 
limitado diseño arquitectónico” (Programa de desarrollo urbano del Centro de Población de Mexicali al 
2025)  
 
Los impactos de los fraccionamientos cerrados y abiertos  
 El cumplimiento de los principios propuestos para un desarrollo urbano sustentable por parte de 
los fraccionamientos cerrados permite señalar si se acercan a ese tipo de desarrollo; y por otra parte, 
identificar los impactos negativos de dichos fraccionamientos. En el presente estudio se hace la 
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evaluación de una zona con fraccionamientos abiertos y cerrados con el fin de determinar si los impactos 
que limitan el desarrollo sustentable en la zona tienen son ocasionados por los fraccionamientos 
cerrados o son independientes de éste.  
A continuación se presentan resultados derivados del proceso de investigación a partir de cinco 
indicadores asociados al desarrollo urbano sustentable, siendo estos: 
1) Mezcla de usos de suelo,  
2) Fomento a los medios masivos de transporte  
3) Creación de comunidades peatonales,  
4) Incremento de la densidad intraurbana, y 
5) Desarrollo de comunidades atractivas y distintivas. 
 
1) Mezcla de usos de suelo 
 a) Suelo para áreas verdes. Respecto a las áreas verdes, los fraccionamientos cerrados 
presentan mayor cobertura al incluir  18 parques que representan el 1.38% del total del área; mientras 
que los fraccionamientos abiertos cuentan con 5 parques que representan el 0.41% de su área. De 
acuerdo con lo anterior, los fraccionamientos cerrados poseen 3.6 veces más parques que los 
fraccionamientos abiertos. Complementando lo anterior, en la encuesta aplicada el 100% de los 
residentes de fraccionamientos cerrados manifestó contar con áreas verdes dentro de su colonia o 
fraccionamiento, mientras que en los fraccionamientos sólo el 38.75% declaró lo mismo. 
Contrario a lo que sucede con las áreas verdes, la cobertura de equipamiento escolar y comercial en los 
fraccionamientos abiertos es muy superior a la de los cerrados. Esto se puede observar al comparar los 





b) Suelo para equipamiento escolar. La zona de fraccionamientos cerrados cuenta con cuatro predios 
destinados a equipamiento escolar (0.93% del total). En estos predios se ubican 2 jardines de niños, una 
primaria y un bachillerato, todos de carácter privado; por lo tanto, no existe equipamiento escolar público 
en esta zona. 
La zona con fraccionamientos abiertos cuenta con 23 predios destinados a equipamiento escolar que 
representa el 2.54% del total de la zona. Entre este equipamiento se encuentran ocho jardines de niños, 
siete primarias, dos secundarias y un bachillerato, todos ellos públicos. Además la zona cuenta con 
equipamiento escolar privado como son una primaria, una secundaria, dos bachilleratos y una 
universidad  
 
USOS No DE PREDIOS AREA %
Habitacional 2,278 204.18 40.94%
Comercial 10 10.63 2.13%
Industrial 6 8.73 1.75%
Equip. Escolar 4 4.63 0.93%
Infraestructura 2 5.46 1.09%
Area verde 19 6.87 1.38%
Reservas baldias 48 98.78 19.81%
vialidades 159.45 31.97%
TOTAL 2367 498.73 100.00%
USOS No DE PREDIOS AREA %
Habitacional 8,452 211.05 42.18%
Comercial 475 29.41 5.88%
Industrial 0 1.02 0.20%
Equip. Escolar 23 12.72 2.54%
Infraestructura 2 3.63 0.73%
Area verde 5 2.05 0.41%
Reservas baldias 9 9.94 1.99%
vialidades 230.56 46.08%
TOTAL 8966 500.38 100.00%
Tabla 1. Usos de suelo en la zona de 
fraccionamientos cerrados 
Tabla 2. Usos de suelo en la zona de 
fraccionamientos abiertos 
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c) Suelo para comercios. Otra importante diferencia en la mezcla de usos de suelo entre 
fraccionamientos abiertos y cerrados corresponde a los predios destinados al comercio.  
 
Los fraccionamientos cerrados cuentan con 10 predios para este uso, esto representa el 2.13% 
del total del área. Entre los tipos de comercio establecidos se encuentran: dos Moteles, una farmacia, 
dos tiendas de autoservicio, un centro comercial incluyendo supermercado, un yonke, una tienda de 
venta de refrigeraciones, un área de mini almacenes y un almacén.  
 
 Por su parte, la zona con fraccionamientos abiertos cuenta con 475 predios destinados al 
comercio, lo que representa el 5.88% del total del área. La encuesta aplicada arrojó que el 100% de los 
residentes de fraccionamientos cerrados realiza sus compras de la canasta básica fuera de sus 
fraccionamientos o colonias; dicha situación sólo sucede en el 21% de los casos en los fraccionamientos 
abiertos. 
    
d) Suelo para vialidades. Por otra parte, en la zona con fraccionamientos cerrados se destina el 31.97% 
del área total para vialidades, mientras que en la de fraccionamientos abiertos se utiliza el 46.08% para 
el mismo fin. Lo anterior muestra una mayor cobertura de vialidades en la los fraccionamientos abiertos, 
lo que redunda en una mejor movilidad urbana en esta zona con relación a la de fraccionamientos 
cerrados. 
La información antes mencionada 
permite concluir, por una parte, que 
en los fraccionamientos cerrados se 
destina apenas la mitad del suelo 
que en la zona de fraccionamientos 
abiertos para el establecimiento de 
actividades para el desarrollo social, 
enfocándose principalmente en las 
áreas verdes y quedando bastante 
rezagada en la dotación de áreas 
escolares y comerciales; y por otra 
parte, que mientras que en los 
fraccionamientos abiertos existe una 
clara dispersión de las áreas 
comerciales —sobre vialidades 
primarias, secundarias y locales— en 
los fraccionamientos cerrados sólo se establecen sobre 3 vialidades primarias. (Ver Imagen 3) Lo 
anterior dificulta el acceso a éstos comercios salvo la utilización del vehículo privado Actualmente la zona 
con fraccionamientos cerrados tiene 14% menos vialidades que la de fraccionamientos abiertos, razón 
que impacta en la movilidad vehicular y peatonal por tener menos posibilidades de integrarse con el resto 




Fuente: Elaboración propia 
Imagen 3. Mezcla de usos de suelo 
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2) Fomento a los medios masivos de transporte  
 
El fomento de los medios masivos de transporte tiene mucha importancia si lo que se quiere lograr es 
una reducción en el uso del vehículo privado en la ciudad, y con ello la reducción de emisiones de gases 
contaminantes a la atmosfera. En un levantamiento de aforos realizado durante esta investigación a 525 
vehículos en la zonas de estudio, se observo que 364 (aproximadamente el 70%) de estos circulaban 
tripulados únicamente por el chofer; es decir, la mayoría de los vehículos privados en las zonas de 
estudio solo transportan un pasajero, lo que impacta considerablemente la saturación vehicular de las 
principales vialidades de la ciudad, y a la vez permite confirmar el arraigo que existe en el uso intensivo 
del vehículo privado en Mexicali1
  
. 
Por su parte el modelo de fraccionamiento cerrado poco o nada parece aportar a lograr la diversificación 
en el uso de los medios de transporte, ya que en la mayoría de estos fraccionamientos las personas se 
mueven utilizando solamente el vehículo privado. Esto se pudo comprobar con los datos obtenidos de las 
encuestas y el análisis de aforos viales en la Zona con fraccionamientos cerrados, lo cual arrojo la 
siguiente información: 
El 94% de los encuestados manifestó utilizar el vehículo privado como principal medio de trasporte y el 
6% restante no dio respuesta. Además en la Zona con fraccionamientos cerrados nadie comento carecer 
de vehículo particular y el 68% expresó contar con 2 vehículos por familia. (Ver Tabla 3) 
En contraparte, la diversificación en el uso de los medios de trasporte en los fraccionamientos abiertos 
se puede observar a partir de los siguientes datos: el 73% de la población utiliza vehículo privado, el 16% 
transporte público, el 9% es tránsito peatonal y el resto no proporciono información al respecto.  
 
Tabla 3.  Medio de transporte utilizado. 
 
Fuente: Elaboración propia. 
 
Por otra parte, en la Zona con fraccionamientos cerrados se reportaron 112 hechos de tránsito, 
registrándose seis volcaduras y once accidentes promedio en los cruceros primarios de la zona. Por otra 
parte en la Zona con fraccionamientos abiertos existieron 176 hechos de tránsito, registrándose cuatro 
volcaduras y cuatro accidentes promedio en cruceros primarios de la zona. (Ver Tabla 4). 
 
Tabla 4.  Hechos de tránsito. 
 
                                                 
1 Lo anterior fue observado por Aguilar (2000) en el Estudio Modificación de la organización espacial originado 
por el uso del automóvil particular. Casos Tijuana, Mexicali y Ciudad Juárez. 
FRACCIONAMIENTOS CERRADOS





Automovil 117 73% 73% 75 94% 94%
Caminando 14 9% 82% 0 0% 94%
Transporte publico 26 16% 98% 0 0% 94%
ND 3 2% 100% 5 6% 100%
TOTAL 160 100% 80 100%
     
VARIABLE
FRACCIONAMIENTOS ABIERTOS




por evento  Volcaduras
Porcentaje 
por evento Total %
Zona 1 5 4.46% 101 90.18% 6 5.36% 112 38.89%
Zona 2 9 5.11% 163 92.61% 4 2.27% 176 61.11%
TOTAL 14 264 10 288 100.00%
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3) Creación de comunidades peatonales. 
De los 20 fraccionamientos cerrados, 18 tienen un máximo de 2 accesos, los cuales además están 
diseñados casi exclusivamente para el tránsito vehicular; de modo que el peatón tiene posibilidades 
limitadas de acceso, y con ello, escasa movilidad en la zona que se traduce en que la mayoría de los 
residentes opte por utilizar el vehículo privado. (Ver Tabla 5) 
 
Tabla 5.  Medio de transporte utilizado. 
 
 
En los fraccionamientos cerrados existen dos factores principales que desincentivan el tránsito 
peatonal: El primero es el uso intensivo del vehículo privado hace innecesario y poco atractivo para los 
residentes caminar por sus comunidades. Lo anterior se pudo constatar en los recorridos realizados por 
diversos fraccionamientos cerrados, los cuales muestran paisajes inhóspitos y carentes de peatones. 
Como segundo factor esta la misma conformación espacial de los fraccionamientos cerrados, 
consistente en fraccionamientos cercados o bardeados en su periferia, los cuales presentan solo uno o 
dos accesos controlados. Cuando dos o más de estos fraccionamientos se desarrollan contiguos, se 
forma entre ellos “vialidades ciegas” o “túneles” esto es, vialidades las cuales presentan solo bardas por 
cada lado. (Ver Imagen 4) La existencia de bardas perimetrales en los fraccionamientos cerrados impide 
accesar o salir fácilmente caminando de estos fraccionamientos, ya que los peatones tienen que transitar 
en promedio 780 metros lineales para hacerlo, mientras que los residentes de la Zona con 
























Automovil 117 73% 73% 75 94% 94%
Caminando 14 9% 82% 0 0% 94%
Transporte publico 26 16% 98% 0 0% 94%
ND 3 2% 100% 5 6% 100%
TOTAL 160 100% 80 100%
FRACCIONAMIENTOS ABIERTOS
     
VARIABLE
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4) Incremento de la densidad intraurbana. 
El aumento de la densidad intraurbana en el área urbana, permite ocupar un menor espacio en una 
ciudad; es decir, se optimiza el espacio evitando ejercer presión para el crecimiento urbano sobre las 
áreas agrícolas, comúnmente situadas en la periferia de las ciudades. Además se reducen los costos 
necesarios para la dotación de infraestructura y equipamiento de un espacio urbano. 
 
En el área de estudio se presentan distintas densidades poblacionales. Comenzando por los 
fraccionamientos cerrados que cuentan con 2,278 viviendas, 9,110 habitantes y un nivel de ocupación 
del 80.19% en una área de 399.95 hectáreas. Los datos anteriores dan como resultado una densidad 
habitacional promedio de 5.69 viviendas por hectárea, considerando sólo el área ocupada.  Por su parte 
en la zona de fraccionamientos abiertos existen 8,452 viviendas, con 33,808 habitantes y un área 
ocupada de 490.44 hectáreas, lo que da como resultado un nivel de ocupación del 98% de la zona, lo 
que da como resultado una densidad de 17.23 viviendas por hectárea.  
 
Lo antes mencionado, muestra que aunque ambas zonas tienen aproximadamente la misma superficie, 
la Zona con fraccionamientos abiertos tiene mas de tres veces la población establecida en la Zona con 
fraccionamientos cerrados; o visto desde otra perspectiva, si se quisiera meter la misma población de la 
Zona con fraccionamientos abiertos, utilizando la densidad de la Zona con fraccionamientos cerrados, se 
ocuparía una superficie 3 veces mayor que la de la Zona con fraccionamientos abiertos o sea unas 1500 
hectáreas en lugar de las 500 actuales. Obviamente, el incrementar 3 veces la superficie urbana, para 
meter la misma población, también se incrementan los costos para la ciudad, aumentando la necesidad 
de servicios, equipamiento y sobre todo infraestructura vial, eléctrica e hidrosanitaria. Además, la presión 
para la desincorporación del suelo agrícola, sería; para el caso de este ejemplo, tres veces mayor.  
 
5) Desarrollo de comunidades atractivas y distintivas 
La importancia del desarrollo de comunidades atractivas y distintivas está relacionada con el compromiso 
y el apego de las personas hacia su comunidad, ya que en la medida en que ese apego sea mayor, en la 
misma medida se adquirirán compromisos personales o comunales para la realización de acciones en 
beneficio de la misma colectividad. Esto último resulta indispensable para el buen funcionamiento y el 
mantenimiento de las comunidades. 
 Cada vez más las comunidades están buscando desarrollar espacios de los cuales sus 
residentes puedan sentirse orgullosos, que pueden ser lugares de encuentro diseñados y orientados 
hacia el peatón; espacios que giren en torno a los atributos históricos, culturales y naturales de un lugar, 
a la vez que creen oportunidades para llevar a cabo una variedad de actividades en un área pequeña.  
 Para evaluar que tan atractivas o distintivas son las comunidades establecidas en la Zona con 
fraccionamientos cerrados y 2, se tomaron en cuenta las siguientes variables: Las victimas de delitos, los 
mayores beneficios y problemas percibidos de vivir en su respectiva colonia o fraccionamiento.  
Para evaluar la seguridad, se georeferenciaron los robos suscitados en el área de estudio y reportados a 
la Dirección de Seguridad Pública municipal durante 2008. Según registros, se reportaron 250 robos, de 
los cuales 28 (11.20%) ocurrieron en los fraccionamientos cerrados y 222 en los fraccionamientos 
abiertos (88.80%), (ver imagen 5). Lo anterior se traduce en una incidencia de 1 robo por cada 325 
habitantes en los fraccionamientos cerrados, y un robo por cada 152 habitantes los fraccionamientos 
abiertos.  
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Cabe señalar que los datos anteriormente, sólo corresponden a los robos reportados al teléfono de 
emergencias (066) lo cual subestima la incidencia de este delito ya que, de acuerdo con la encuesta 
aplicada, residentes de los fraccionamientos cerrados declararon haber sido víctimas de delitos en el 
2008; sin embargo, optaron por no reportarlos por considerar incapaces a las autoridades para 
esclarecerlos.  
 
Ademas se preguntó a los residentes de cada zona si ellos o algún miembro de su familia, había sido 
víctima de algún delito, particularmente vandalismo o violencia.  Los resultados se muestran a 
continuación.  El 50% de la población de los fraccionamientos cerrados y el mientras que el 29% de la de 
los  fraccionamientos abiertos, ha sido víctima de algún delito dentro de su colonia o fraccionamiento (ver 
tabla 6). 
 
Tabla 6.  Víctimas de delitos dentro del Fraccionamiento. 
 
Fuente: Elaboración propia. 
 
La población de los fraccionamientos cerrados señaló los tres principales beneficios de vivir en un 
desarrollo de este tipo, siendo éstos la seguridad (38%), la privacidad (25%) y la tranquilidad (24%) que 
perciben. Coincidentemente, los beneficios anteriores son los más utilizados por la mercadotecnia de 
venta de los desarrolladores de dichos fraccionamientos. Por su parte, en los fraccionamientos abiertos 





SI 80 50% 50% 23 29% 29%
NO 80 50% 100% 57 71% 100%
TOTAL 160 100% 80 100%




Elaboracion propia, Fuente: Seguridad Pública de Mexicali. 
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los principales beneficios de residir consisten en la convivencia comunitaria (29%), la tranquilidad (26%) 
y la existencia de comercios y servicios cercanos (21%). Para los residentes de los fraccionamientos 
abiertos manifestaron que pese a no contar con seguridad privada o bardas perimetrales consideran muy 
tranquilo su fraccionamiento o colonia, ya que los mismos vecinos se encargaban de cuidarse unos a 
otros, otro ejemplo de porque la convivencia es tan importante en esta zona. Asimismo, la existencia de 
comercios y servicios en el área es un elemento de mucha importancia para sus residentes ya que 
consideraran que esto les evita utilizar tanto el vehículo a la vez que les ayuda a conocer a los miembros 
de su comunidad (ver tabla 7).  
 
Tabla 7.  Principales beneficios de vivir en esta Colonia o Fraccionamiento
 
 
Con relación a los problemas generados por vivir en cierto tipo de fraccionamiento, en los 
fraccionamientos cerrados se señaló falta de comercio y servicios (16%), la falta de integración 
comunitaria  (13%) y la inseguridad (10%). Sin embargo, poco más de la tercera parte (33%) de los 
encuestados manifestó no encontrar ningún problema en su comunidad. (Ver Tabla 8) Cabe destacar 
que aun cuando no son los problemas principales se enfrentan otros problemas como: la mala atención 
de los guardias de seguridad, los incumplimientos en el pago de cuotas, los problemas para ingresar y 
salir en horas pico, la formación de pandillas, el grafiti y la falta de vialidades. Aunque pudiera pensarse 
que el pandillerismo y vandalismo son ajenos a este tipo de fraccionamientos, se pudieron identificar 
señales de estos fenómenos sociales, a partir de lo expresado por varios residentes y, mediante 
observación directa.  
  
Tabla 8.  Problemas de la Colonia o Fraccionamiento 
 
Fuente: Elaboración propia. 





SEGURIDAD 14 9% 9% 30 38% 38%
PRIVACIDAD 0 0% 9% 20 25% 63%
TRANQUILIDAD 42 26% 35% 19 24% 86%
CONVIVENCIA COMUNITARIA 47 29% 65% 3 3% 90%
EXISTENCIA DE COMERCIOS Y 
SERVICIOS
33 21% 85% 3 3% 93%
CANTIDAD DE ESPACIOS PUBLICOS 15 9% 94% 3 3% 96%
CALIDAD DE ESPACIOS PUBLICOS 0 0% 94% 2 4% 100%
NINGUNO 9 6% 100% 0 0% 100%
TOTAL 160 100% 80 100%
FRACCIONAMIENTOS ABIERTOS FRACCIONAMIENTOS CERRADOS
          
VARIABLE
FRACCIONAMIENTOS CERRADOS




INSEGURIDAD 35 22% 22% 8 10% 10%
FALTA DE PRIVACIDAD 4 3% 24% 5 6% 16%
FALTA DE TRANSPORTE PUBLICO 0 0% 0% 6 8% 24%
FALTA DE TRANQUILIDAD 4 3% 27% 0 0% 24%
FALTA DE INTEGRACION COMUNITARIA 17 11% 38% 10 13% 36%
FALTA DE COMERCIOS Y SERVICIOS 4 3% 40% 13 16% 53%
FALTA DE ESPACIOS PUBLICOS 0 0% 40% 6 8% 60%
MALA CALIDAD DE ESPACIOS PUBLICOS
15 9% 49% 6 8% 68%
NINGUNO 81 51% 100% 26 33% 100%
TOTAL 160 100% 80 100%
FRACCIONAMIENTOS ABIERTOS
        
VARIABLE
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El incremento de la inseguridad en Mexicali en los últimos años ha provocado que “…los 
fraccionamientos cerrados encuentran en actuales expresiones sociales como miedo y consumo un 
interesante binomio que permite el nacimiento y rápido crecimiento de este modelo de desarrollo 
habitacional” (López y Rodríguez, 2004: 1). 
 
Los impactos urbanos identificados en los fraccionamientos cerrados, pueden provocar 
problemas al desarrollo e integración de la zona donde se localizan  por lo que es necesario elaborar una 
serie de estudios que analicen las mejores estrategias para mitigar estos impactos, tanto sociales como 
espaciales. Por otra parte, al analizar los impactos que provocan los fraccionamientos cerrados, se 
pueden aportar elementos que apoyen modificaciones a la normatividad urbana a fin de reducir o evitar 
la generación de impactos urbanos como los identificados en el presente estudio y permitan a la ciudad 
acercarse a un esquema de desarrollo sustentable. 
 
Como este estudio demostró, los fraccionamientos cerrados se convierten en barreras físicas 
dentro de la estructura urbana de la ciudad restringiendo la movilidad vial y peatonal; además de limitar a 
los no residentes de estos fraccionamientos el acceso a espacios públicos como equipamiento urbano y 
vialidades contenidos al interior de éstos. Lo anterior genera problemas en la integración espacial y la 
comunicación entre diversos sectores de la ciudad, pudiendo a la vez, desencadenar problemas en la 
integración social de las comunidades. Aun cuando este último análisis no forma parte de la presente 
investigación, se considera tiene mucha relevancia para poder entender los impactos de los 
fraccionamientos urbanos en toda su expresión.  
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